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Abstract 
The aim of this study is to determine the impact of the construction of the CPI Housing 
toward the potentitial growing of new trade ventures and the potential increase of value of land 
sales in the year of 2016-2020 located in the residential area of the CPI. The research sample is 
designated as 30 respondents, consisting of 10 residential occupants, 10 merchants and 10 
landowners. Data were collected by questionnaire distribution techniques, observation, interviews 
and documentation. And then, the data were analyzed descriptively, using qualitative and 
quantitative approaches, where this research was described in detail and clearly. To answer the 
first question, it is used statistical tests non parametric ie Two Related Samples Tests (with the 
Wilcoxon test) and qualitative analysis that is Crosstabs and to answer the second problem it is 
used statistical parametric tests ie Paired Samples T Test and for method of population growth it is 
used Geometry models that has been modified according to the needs of this research. Results of 
this study concluded that: 1) the construction of CPI housing resulted in the increase of traders’ 
income and it impctas on the growth potential of new businesses in the residential area. 2) CPI 
Housing construction also gives positive impact on the increase in land selling value and the 
potential increase of land selling is three (3) areas which are located in and around the CPI 
residential area, they are the Dayodara area inside the residential complex, Dayodara area outside 
the residential complex, and Poboya area.   
Keywords: Construction of the CPI Housing, Potentitial Growing of New Trade Ventures, 
Potential Increase of Value of Land Sales 
 
Konsekuensinya Pasal 28 H UUD 1945 
adalah negara berkewajiban menyediakan 
rumah atau tempat tinggal bagi rakyat 
disamping kecukupan sandang, pangan, 
pendidikan dan kesehatan, sebagai pilar negara 
kesejahteraan.  
Fungsi perkotaan yang merupakan pusat 
perkonomian khususnya aktivitas 
perdagangan menjadi tujuan para wirausaha 
maupun pencari kerja untuk meningkatkan 
taraf hidup mereka.  Hal inilah yang 
mendorong arus urbanisasi sehingga jumlah 
penduduk di area perkotaan dari tahun ke 
tahun terus mengalami peningkatan. 
Demikian halnya kota Palu, sebagai ibu kota 
Provinsi Sulawesi Tengah yang memiliki 
letak wilayah yang strategis dengan angka 
pertumbuhan ekonomi yang terus mengalami 
peningkatan dalam 5 (lima) tahun terakhir. 
Pada Tahun 2009 pertumbuhan ekonomi Kota 
Palu tercatat sebesar 7,59 persen meningkat 
menjadi 8,23 persen Tahun 2010. Demikian 
pula Tahun 2011, Tahun 2012 dan Tahun 
2013 pertumbuhan ekonomi di Kota ini 
mengalami peningkatan yang signifikan 
hingga hampir menembus angka dua digit, 
dimana dari petumbuhan ekonomi 9,44 persen 
Tahun 2011 pada Tahun 2012 meningkat 
menjadi 9,61 persen bahkan Tahun 2013 telah 
mencapai angka 9,96 persen (Sumber: 
BAPPEDA Kota Palu). Angka Pertumbuhan 
tersebut di atas, menunjukkan  Kota Palu 
menjadi sebuah medan magnet bagi penduduk 
baik yang berasal dari luar kota Palu yang 
berada di dalam wilayah Provinsi Sulawesi 
Tengah maupun dari provinsi lainnya untuk 
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mendapatkan kesempatan kerja maupun 
mencari peluang usaha.  Hal ini ditunjukkan 
oleh  angka jumlah penduduk yang diperoleh 
dari BPS Kota Palu 5 (lima) tahun terakhir 
sejak tahun 2009 sampai dengan tahun 2013 
penduduk Kota Palu meningkat dari 313.179  
jiwa menjadi  336.532 jiwa.  
Peningkatan jumlah  penduduk secara 
langsung berpengaruh terhadap permintaan 
rumah di Kota Palu.   Sebagaimana di 
ungkapkan oleh Ketua DPD Real Estate 
Indonesia (REI) Sulawesi Tengah bahwa 
kebutuhan perumahan di kota Palu pada 
Tahun 2012 diperkirakan sebesar 4000 unit 
rumah. 
Namun berdasarkan data yang diperoleh 
dari  Dinas Tata Ruang dan Perumahan 
Pemerintah Kota Palu, diakhir tahun 2012 
untuk pembangunan di tahun tersebut, jumlah  
perumahan yang  tersebar pada 6 (enam) 
kecamatan  di Kota Palu hanya mencapai 858 
unit dalam berbagai tipe perumahan (Dinas 
Tata Ruang dan Perumahan Kota Palu). 
Berdasarkan angka-angka tersebut, dapat di 
ketahui bahwa kurang lebih 3142 masyarakat 
kota Palu masih membutuhkan rumah. 
Menurut UU No. 1 Tahun 2011, 
Perumahan adalah kumpulan rumah sebagai 
bagian dari permukiman, baik perkotaan 
maupun perdesaan, yang dilengkapi dengan 
prasarana, sarana, dan utilitas umum sebagai 
hasil upaya pemenuhan rumah yang layak 
huni.  Dengan demikian, pembangunan 
perumahan selain bertujuan untuk 
memperoleh keuntungan, pihak pengembang 
juga harus memperhatikan sisi kelayakan dan 
kenyamanan dari pemilik rumah dan 
masyarakat sekitarnya. 
Dari berbagai perumahan yang ada di 
kota Palu, menurut pengamatan penulis 
perumahan Citra Pesona Indah (CPI) adalah 
perumahan yang telah memenuhi berbagai 
kriteria perumahan yang memberikan 
kenyamanan  bagi para penghuninya maupun 
masyarat sekitarnya. Perumahan tersebut 
merupakan produk investasi dari Perseroan 
Terbatas PT. Citra Alif yang berada di 
kelurahan Talise. Pemukiman pendudukpun 
terbentuk di area kedua perumahan tersebut 
yang sebelumnya merupakan lahan tidur yang 
tidak berpenghuni. Penghuni perumahan yang 
memiliki didominasi oleh Para PNS dan 
Pegawai Swasta yang memiliki daya beli 
yang tinggi menyebabkan Potential Market 
tercipta di dalam kawasan perumahan 
sehingga potensi ekonomi dapat terjadi area 
perumahan tersebut. Peningkatan nilai jual 
lahan dan terbukanya pasar strategis bagi para 
pedagang barang/jasa merupakan potensi-
potensi yang muncul dengan adanya 
pembangunan perumahan.  Oleh karena itu, 
untuk mengetahui berbagai potensi dan 
besarannya, maka penulis melakukan 
penelitian dengan judul analisis dampak 
pembangunan perumahan Citra Pesona Indah 
terhadap Potensi kondisi ekonomi masyarakat 
Bertitik tolak  dari uraian di atas maka tujuan 
dari penelitian ini adalah sebagai berikut : 
1. Untuk mengetahui dampak dari 
pembangunan perumahan Citra Pesona 
Indah terhadap potensi bertumbuhnya 
usaha-usaha perdagangan baru dan 
berkembangnya usaha perdagangan yang 
telah ada yang  berada di dalam kawasan 
perumahan 
2. Untuk mengetahui dampak dari 
pembangunan perumahan Citra Pesona 
Indah terhadap potensi peningkatan nilai 
jual lahan yang  berada di dalam kawasan 
perumahan pada tahun 2016-2020? 
 
METODE 
 
Dalam penelitian ini menggunakan 2 
(dua) metode penelitian yaitu metode 
penelitian kualitatif dan kuantitatif. Untuk 
metode penelitian kualitatif akan digunakan 
analisis secara deskriptif. Untuk metode 
penelitian kuantitaf digunakan beberapa 
digunakan beberapa alat analisis kuantitatif  
yaitu Paired Samples T Test atau uji t sampel 
berpasangan, Two Related Samples Tests 
(dengan uji Wilcoxon), dan Metode 
pertumbuhan penduduk,  model yang sesuai 
adalah “Model Geometri” yang telah 
dimodifikasi sesuai dengan kebutuhan 
penelitian ini 
Zulhipni.  Analisis Dampak dari Pembangunan Perumahan Citra Pesona Indah terhadap Potensi Kondisi ……… 116 
 
Populasi dalam penelitian ini  yaitu 
Masyarakat penghuni perumahan, masyarakat 
disekitar perumahan Citra Pesona Indah serta 
para pedagang yang berada di dalam maupun 
di luar perumahan Citra Pesona Indah 
Adapun teknik pengambilan sampel 
dilakukan secara purposive sampling atau 
Judgement sampling, yaitu teknik penentuan 
sampel untuk tujuan tertentu 
Jumlah sampel dalam penelitian ini 
adalah sebanyak 30 orang, dengan rincian 
sebagai berikut: 
1. Masyarakat penghuni perumahan sebanyak 
10 (sepuluh) orang 
2. Masyarakat pemilik lahan sebanyak 10 
(sepuluh) orang 
3. Pedagang yang berada di dalam kawasan 
perumahan sebanyak 10 (sepuluh) orang 
 
HASIL DAN PEMBAHASAN 
 
Profil responden yang dimaksud dalam 
penelitian ini adalah gambaran umum 
terhadap 30 (tiga puluh) responden yang 
merupakan masyarakat penghuni perumahan, 
masyarakat sebagai pemilik lahan dan 
pedagang yang berada dalam kawasan 
perumahan Citra Pesona Indah (CPI). 
Karakteristik responden berdasarkan 
pembagian area perumahan CPI I, II, III, IV 
dan V masing-masing sebanyak 2 responden 
atau sejumlah 20 persen dari total jumlah 
responden yang merupakan penghuni 
perumahan CPI. Sedangkan karakteristik  
responden berdasarkan jenis perdagangan 
terdiri  dari 10 orang responden yang 
memiliki 10 jenis usaha perdagangan yang 
berbeda atau tiap jenis usaha perdagangan 
masing-masing terdiri  dari 1 orang responden 
atau sejumlah 10 persen dari total jumlah 
responden pedagang.  Berbeda dengan 2 jenis 
karakteristik sebelumnya, karakteristik 
responden berdasarkan lokasi kepemilikan 
lahan.  Dimana responden yang memiliki 
lahan di area yang berada dalam kompleks 
perumahan sebanyak 2 (dua) orang atau 
sebanyak 20 persen dari total jumlah 
responden, responden yang memiliki lahan di 
area Dayodara yang berada di luar kompleks 
perumahan sebanyak 5 (lima) orang atau 50 
persen dari total responden dan responden 
yang memiliki lahan di area Poboya 
berjumlah 3 (tiga) orang atau 30 persen dari 
total responden.  
 
Dampak Pembangunan Perumahan CPI 
terhadap Pendapatan Para Pedagang 
Berdasarkan pengolahan data yang telah 
dilakukan dengan alat analisis SPSS 21 
diperoleh hasil (sebagaimana terlampir), 
dengan signifikansi sebesar  0.05 atau dengan 
tingkat kepercayaan sebesar 95 persen, 
pengujian berdasar signifikansi berdasarkan 
hipotesa yang telah ditetapkan, diperoleh nilai 
signifikansi sebesar 0,005, dengan kriteria 
Pengujian sebagai berikut : 
- Jika signifikansi >0,05, maka Ho diterima 
- Jika signifikansi <0,05, maka Ho ditolak 
Dengan demikian, dapat di tetapkan H0 
ditolak sebab signifikansi <0.05 (0,005<0,05) 
dan H1 diterima, hasil analisis ini 
mengandung arti bahwa dengan tingkat 
kepercayaan sebesar 95 persen atau dengan 
angka ketidakpercayaan sebesar 5 persen 
(0.05) pembangunan Perumahan Citra Pesona 
Indah mempunyai dampak terhadap 
peningkatan pendapatan para pedagang di 
dalam maupun di luar area yang berada 
disekitar perumahan CPI.  
 Hasil interpretasi statistik menunjukkan 
bahwa dengan adanya pembangunan 
perumahan Citra Pesona Indah  akan 
meningkatkan pendapatan para pedagang 
yang berada di dalam kawasan perumahan 
baik yang berada di dalam maupun di luar 
kompleks perumahan Citra Pesona Indah. 
Keberadaan perumahan CPI, telah berhasil 
memberikan dampak positif bagi para 
pedagang baik yang berada di dalam area 
perumahan maupun yang berada di luar area 
perumahan. Pembangunan perumahan CPI 
telah dapat membentuk sebuah kawasan 
perumahan yang padat penduduk dengan 
segala kebutuhan hidup untuk memenuhi 
kebutuhan hidup sehari-hari. Sehingga 
terbentuklah sebuah market potential, yang 
kemudian dibaca oleh para pedagang yang 
berada dalam maupun area perumahan 
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sebagai sebuah peluang bisnis dan hingga saat 
ini mereka masih memanfaatkannya dengan 
berdagang berbagai usaha perdagangan 
barang maupun jasa. 
Keberadaan para pedagang tersebut 
merupakan suatu gambaran nyata dampak 
positif pembangunan perumahan CPI 
terhadap kondisi ekonomi masyarakat 
terutama para pedagang. Pembangunan 
perumahan CPI telah memberikan sebuah 
pekerjaan bagi para pedagang sehingga 
mereka dapat memperoleh pendapatan untuk 
memenuhi kebutuhan hidup bagi keluarga  
bahkan dapat menjadi tumpuan untuk 
menyekolahkan dan membahagiakan 
keluarga. 
 
Dampak Pembangunan Perumahan CPI 
terhadap Potensi Bertumbuhnya Usaha-
Usaha baru dan Pengembangan Usaha 
yang Telah Ada  
Penelitian dilakukan pada 10 (sepuluh) 
orang responden. Masing-masing responden 
memiliki  kebutuhan 1 sampai dengan 4 jenis 
usaha perdagangan. Dari 16 jenis usaha yang 
masih dibutuhkan, jenis usaha Foto copy 
adalah usaha yang memiliki paling 
dibutuhkan oleh para penghuni perumahan. 
Dari 10 orang responden, 3 (tiga) orang di 
antaranya membutuhkan jenis usaha foto 
copy, hal ini ditunjukkan oleh angka 
persentase jenis usaha yang dibutuhkan oleh 
penghuni perumahan, yang mana jenis usaha 
foto copy memiliki angka tertinggi yaitu 
sebesar 13,64 persen. 
Tempat Penitipan Anak, Praktek 
Dokter, Salon kecantikan, Penjualan dan 
pembayaran pulsa listrik adalah  jenis usaha 
yang paling dibutuhkan oleh para responden 
setelah jenis usaha foto copy.  Keempat jenis 
usaha ini masing-masing memperoleh 
persentase angka dibutuhkan sebesar 9,09 
persen.  Dari 10 (sepuluh) orang responden, 2 
(dua) orang di antaranya membutuhkan jenis 
usaha tempat penitipan anak, 2 (dua) orang 
diantaranya membutuhkan praktek dokter, 2 
(dua) orang diantaranya membutuhkan jenis 
usaha salon kecantikan, 2 (dua) orang 
diantaranya membutuhkan jenis usaha 
pembayaran pulsa listrik. Menurut 
pengamatan peneliti penitipan anak adalah 
jenis usaha yang sangat berpotensi untuk 
didirikan di dalam kompleks perumahan CPI. 
Penghuni perumahan yang didominasi oleh 
para Ibu-ibu muda yang bekerja dan rata-rata 
memiliki anak usia di bawah 5 (lima) tahun, 
keberadaan sebuah penitipan bayi dan anak 
yang representatif sangat dibutuhkan oleh 
mereka.  Penitipan bayi dan anak yang berada 
di dalam kawasan perumahan, dapat 
memudahkan dan menghemat waktu para 
penghuni perumahan pada saat mengantarkan 
anak-anak mereka di pagi hari.  
Jenis usaha lainnya yang juga 
berpotensi untuk dikembangkan di dalam 
kompleks perumahan CPI adalah praktek 
dokter yang dilengkapi dengan apotek.  Usaha 
apotik yang ada hanya menjual obat-obatan, 
belum menyediakan jasa praktek Dokter. 
Perumahan CPI yang sangat padat penduduk 
sudah sangat membutuhkan tempat praktek 
dokter yang dapat di jangkau hanya dengan 
berjalan kaki. Keterbatasan sarana 
transportasi umum seperti angkutan umum 
menjadi salah satu alasan sangat diperlukan 
praktek dokter di area perumahan.  
Jenis usaha lainnya seperti Salon 
gunting Rambut, Apotek, Pembayaran PDAM 
dan Telefon, Penyewaan Baju adat anak-anak, 
Jasa isi ulang air mineral, Jasa pengetikan 
Komputer, Jasa Kursus Komputer, Servis 
Handpone, Jasa Kursus Bahasa Inggris, Pusat 
Kebugaran & Tempat senam aerobik, 
Penjualan ATK merupakan jenis usaha yang 
dibutuhkan oleh 10 (sepuluh) orang 
responden, yang mana masing-masing 
responden membutuhkan 1 (satu) jenis usaha 
tersebut. Beberapa jenis usaha yang mereka 
butuhkan seperti Apotik, jasa pengisian isi 
ulang air mineral, pembayaran PDAM dan 
telefon sudah tersedia di dalam kompleks 
perumahan. Hanya saja jenis usaha 
perdagangan tersebut letaknya cukup jauh 
dari jangkauan para responden. Sehingga 
mereka membutuhkan jenis usaha ini di 
sekitar rumah mereka.  
Tujuh jenis usaha lainnya, berdasarkan 
pengamatan peneliti memang benar-benar 
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belum tersedia. Sehingga berpotensi untuk 
tumbuh di dalam kompleks perumahan Citra 
Pesona Indah. 
 
Dampak Pembangunan Perumahan 
terhadap Nilai Jual Lahan di dalam 
Maupun Di luar  Area Perumahan CPI 
 Berdasarkan pengolahan data yang 
telah dilakukan dengan alat analisis SPSS 21 
diperoleh hasil (sebagaimana terlampir), 
dengan signifikansi sebesar  0.05 atau dengan 
tingkat kepercayaan sebesar 95 persen, 
pengujian berdasar signifikansi berdasarkan 
hipotesa yang telah ditetapkan, diperoleh nilai 
signifikansi sebesar 0,002, dengan kriteria 
Pengujian sebagai berikut : 
- Jika signifikansi >0,05, maka Ho diterima 
- Jika signifikansi <0,05, maka Ho ditolak 
Dengan demikian, dapat di tetapkan H0 
ditolak sebab signifikansi <0.05 (0,002<0,05) 
dan H1 diterima, hasil analisis ini 
mengandung arti bahwa dengan tingkat 
kepercayaan sebesar 95 persen atau dengan 
angka ketidakpercayaan sebesar 5 persen 
(0.05) pembangunan Perumahan Citra Pesona 
Indah mempunyai dampak terhadap 
peningkatan nilai jual (harga) lahan di dalam 
maupun di luar area yang berada disekitar 
perumahan CPI.  
Hasil interpretasi statistik menunjukkan 
bahwa dengan adanya pembangunan 
perumahan Citra Pesona Indah  akan 
meningkatkan nilai jual lahan yang berada di 
dalam kawasan perumahan baik yang berada 
tadi di dalam maupun di luar area perumahan 
Citra Pesona Indah. Lahan para responden 
yang sebelum adanya pembangunan 
perumahan Citra Pesona Indah memiliki nilai 
jual yang sangat rendah, namun dengan 
adanya pembangunan perumahan Citra 
Pesona Indah, lahan-lahan yang hanya 
merupakan lahan tidur dan tempat 
pembuangan sampah, kini telah memiliki nilai 
jual yang tinggi 
 
 
 
 
Dampak Pembangunan Perumahan CPI 
Terhadap Potensi Peningkatan Nilai Jual 
Lahan yang Berada di dalam Kawasan 
Perumahan 
Berdasarkan nilai jual lahan dalam 
kompleks perumahan Citra Pesona Indah pada 
tahun sebelumnya yaitu tahun 2014 dan 2015, 
diketahui laju pertumbuhan nilai jual lahan 
setiap tahunnya adalah sebesar 0,16 persen. 
Dengan menggunakan rumus pertumbuhan 
penduduk geometri yang sudah  dimodifikasi 
sesuai dengan kebutuhan penelitian, maka 
diperoleh nilai jual lahan dalam kompleks 
perumahan Citra Pesona Indah pada tahun 
2016-2020. Nilai jual lahan pada tahun 2016 
berpotensi meningkat menjadi Rp. 754.000,-
/meter, dimana pada tahun sebelumnya yaitu 
tahun 2015, nilai jual lahan rata-rata yang 
berada dalam kompleks perumahan sebesar 
Rp. 650.000,-/meter.  Tahun  berikutnya yaitu 
pada tahun 2017 potensi nilai jual lahan rata-
rata dalam kompleks perumahan akan 
meningkat menjadi  Rp.        ,-/meter.  
0o           /meter. 
Potensi kenaikan nilai jual lahan rata-
rata di dalam kompleks perumahan CPI 
tersebut di atas merupakan efek multiplayer 
pembangunan perumahan CPI dengan jumlah 
unit yang besar yaitu sebanyak, dan rumah-
rumah dalam perumahan sebagian besar 
dihuni oleh PNS dan Pegawai Swasta yang 
memiliki pendapatan di atas 3.000.000,- 
dengan daya beli rata-rata di atas 2.000.000,-. 
Daya beli yang tinggi para penghuni 
perumahan ini menjadi pasar strategis bagi 
para pedagang barang dan jasa, sehingga para 
pedagang berbondong-bondong mendirikan 
usaha di dalam area perumahan CPI. 
Pedagang membutuhkan lahan untuk 
mendirikan tempat usaha, yang kemudian 
lahan dalam kawasan perumahan memiliki 
angka permintaan yang tinggi dari tahun 
ketahun. Hal ini yang menjadi penyebab nilai 
jual lahan dalam kawasan perumahan sangat 
berpotensi untuk mengalami kenaikan dari 
tahun ke tahun. 
Berdasarkan nilai jual lahan di area 
Dayodara pada tahun sebelumnya yaitu tahun 
2014 dan 2015, diketahui laju pertumbuhan 
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nilai jual lahan setiap tahunnya adalah sebesar 
0,25 persen. Dengan menggunakan rumus 
pertumbuhan penduduk geometri yang sudah  
dimodifikasi sesuai dengan kebutuhan 
penelitian, maka diperoleh nilai jual lahan 
dalam kompleks perumahan Citra Pesona 
Indah pada tahun 2016-2020. Nilai jual lahan 
rata-rata pada tahun 2016 berpotensi 
meningkat menjadi Rp. 312.500,-/meter, 
dimana pada tahun sebelumnya yaitu tahun 
2015, nilai jual lahan rata-rata di area 
Dayodara  yang berada di luar kompleks 
perumahan sebesar Rp. 250.000,-/meter. 
Tahun  berikutnya yaitu pada tahun 2017 
potensi nilai jual lahan rata-rata dalam 
kompleks perumahan akan meningkat 
menjadi  Rp. 390.625,-/meter. Selanjutnya 
potensi nilai nilai jual lahan rata-rata pada 
tahun 2018,2019 dan 2020 masing-masing 
sebesar Rp.488.281,-/meter, Rp. 
          /meter dan          -  /meter. 
Potensi kenaikan nilai jual lahan 
tersebut disebabkan karena adanya 
pembangunan perumahan CPI yang dalam 
pemasarannya laris manis dan saat ini telah 
dilengkapi dengan pembangunan fasilitas 
sosial yaitu Pasar Talise, membuat para 
pebisnis property mengarahkan investasi 
untuk pembangunan perumahannya ke daerah 
yang berada di sekitar perumahan CPI.  
Bahkan pada saat ini sebagian dari para 
pebisnis property telah membangun 
perumahan-perumahan dalam skala kecil. 
Sehingga lahan-lahan tidur yang berada dalam 
kawasan perumahan CPI berubah menjadi 
lahan-lahan yang bermanfaat untuk 
menyediakan hunian bagi masyarakat yang 
membutuhkan rumah. 
Berdasarkan nilai jual lahan rata-rata di 
area Poboya pada tahun sebelumnya yaitu 
tahun 2014 dan 2015, diketahui laju 
pertumbuhan nilai jual lahan setiap tahunnya 
adalah sebesar 0,41 persen. Dengan 
menggunakan rumus pertumbuhan penduduk 
geometri yang sudah  dimodifikasi sesuai 
dengan kebutuhan penelitian, maka diperoleh 
nilai jual lahan dalam kompleks perumahan 
Citra Pesona Indah pada tahun 2016-2020. 
Nilai jual lahan rata-rata pada tahun 2016 
berpotensi meningkat menjadi Rp        ,-
/meter, dimana pada tahun sebelumnya yaitu 
tahun 2015, nilai jual lahan rata-rata yang 
berada dalam kompleks perumahan sebesar 
Rp. 108.333,-/meter. Tahun  berikutnya yaitu 
pada tahun 2017 potensi nilai jual lahan rata-
rata dalam kompleks perumahan akan 
meningkat menjadi  Rp.        ,-/meter. 
Selanjutnya potensi nilai nilai jual lahan rata-
rata pada tahun 2018, 2019 dan 2020 masing-
masing sebesar Rp.         ,-/meter, Rp. 
          /meter dan           /meter. 
Potensi kenaikan harga tersebut 
penyebabnya sama dengan potensi kenaikan 
harga tanah di daerah Dayodara yaitu 
disebabkan karena adanya pembangunan 
perumahan CPI yang dalam pemasarannya 
laris manis, sehingga membuat para pebisnis 
property mengarahkan investasi untuk 
pembangunan perumahannya ke daerah yang 
berada di sekitar perumahan CPI.  Hanya saja 
di daerah Poboya pembelian tanah-tanah 
tersebut hanya untuk kebutuhan investasi di 
masa yang akan datang. Hal ini disebabkan, 
letak daerah Poboya yang relatif jauh dari 
kawasan Perumahan Citra Pesona Indah. 
Sehingga saat ini belum ada akses jalan dan 
jaringan listrik di daerah ini.  
Dari ketiga area dalam kawasan 
perumahan CPI, area yang berpotensi 
memiliki kenaikan yang paling tinggi adalah 
area Poboya. Hal dapat dilihat dari angka 
pertumbuhan nilai jual lahan di area Poboya 
yang sebesar 0,41. Area yang memiliki 
potensi  terkecil kenaikan nilai jual lahan  
adalah area yang berada di dalam kompleks 
perumahan karena hanya memiliki angka 
pertumbuhan nilai jual lahan sebesar 0,16, 
sedangkan area yang berada di daerah 
dayodara memiliki angka pertumbuhan nilai 
jual lahan sebesar 0,25. Hal ini disebabkan 
oleh  meningkatnya minat para pebisinis 
Perumahan untuk membangun perumahan-
perumahan berskala kecil di area sekitar  
perumahan CPI terutama di area Dayodara. 
Ketersediaan sarana-dan prasarana seperti 
jalan dan jaringan listrik serta ketersediaan 
fasilitas sosial seperti pasar yang berada di 
perumahan CPI menjadi faktor-faktor penentu 
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dan penunjang dalam pemasaran perumahan-
perumahan tersebut.  
Para pebisnis perumahan mulai 
menjadikan lahan-lahan tidur di daerah 
Poboya dan daerah Dayodara sebagai 
investasi tanah mereka. Khusus area Poboya, 
nilai jual lahan pada saat ini yang masih 
terjangkau untuk dijadikan perumahan 
menjadi faktor lainnya yang menyebabkan 
para pebisnis perumahan tertarik untuk 
membeli tlahan-lahan yang berada di area 
Poboya, sehingga nilai jual lahan di area ini 
mengalami persentase kenaikan yang lebih 
tinggi di bandingkan persentase kenaikan nilai 
jual lahan di area Dayodara dan dalam 
kompleks perumahan CPI tersebut. 
Pembangunan perumahan CPI, selain 
berdampak positif terhadap peningkatan nilai 
jual lahan yang berada di dalam maupun di 
luar kompleks perumahan juga berdampak 
terhadap pendapatan para pemilik lahan yang 
berada di sekitar perumahan.  Pemilik lahan  
dapat meningkatkan pendapatan harian 
dengan memanfaatkan kondisi jalanan umum 
yang berada di dekat rumah mereka. Kondisi 
jalanan yang ramai disebabkan oleh karena 
jalur ini merupakan jalur utama yang 
digunakan para penghuni perumahan untuk 
masuk dan keluar dari kompleks perumahan 
CPI. Hal ini berlaku pada Penjual Pisang 
Goreng, Penjual Sayur dan Ikan Masak, 
Penjual Sayur dan Ikan Segar. Lokasi 
berjualan yang berada tepat di Jalan Dayodara 
sangat berpotensi untuk di kunjungi oleh 
penghuni perumahan dan berdasarkan 
pengamatan kami saat melakukan wawancara 
pengisian kuesioner lapak dagangan mereka 
selalu ramai di kunjungi oleh para pembeli 
yang sebagian besar merupakan masyarakat 
para penghuni perumahan. Sedangkan pemilik 
lahan yang kini merupakan pebisnis 
perumahan adalah seorang pemilik lahan yang 
mengembangkan kepemilikan lahannya yang 
berada di area Dayodara yang berada di luar 
kompleks perumahan untuk di jadikan 
perumahan dalam skala kecil dengan 
memanfaatkan akses jalan yang berada di 
perumahan CPI. Sebuah pemukiman kecil 
kini telah terbentuk di area tersebut 
KESIMPULAN DAN REKOMENDASI 
 
Kesimpulan 
1. Dengan menggunakan alat statistik non 
parametric yaitu Two Related Samples 
Tests (dengan uji Wilcoxon), dapat 
diketahui bahwa pembangunan perumahan 
berdampak signifikan terhadap pendapatan 
para pedagang  di dalam kawasan 
perumahan CPI. Hal ini mengandung arti 
bahwa pembangunan perumahan CPI 
bermanfaat bagi para pedagang karena 
terbukanya potensi pasar yang merupakan 
peluang bisnis untuk mereka  
Selain berdampak terhadap pendapatan 
para pedagang, pembangunan CPI juga 
berdampak terhadap potensi bertumbunnya 
usaha-usaha perdagangan baru. Jenis usaha 
yang paling berpotensi untuk didirikan 
adalah jenis usaha foto copy, jenis usaha 
lainnya juga yang berpotensi adalah 
Tempat Penitipan Anak, Praktek  Dokter, 
Salon kecantikan dan Penjualan dan 
pembayaran pulsa listrik. Sedangkan jenis 
usaha yang telah ada tapi berpotensi untuk 
dikembangkan adalah usaha Apotik yang 
dilengkapi dengan praktek dokter-dokter  
ahli. 
2. Dengan menggunakan alat statistik Uji 
beda, dapat diketahui bahwa pembangunan 
perumahan berdampak signifikan terhadap 
peningkatan nilai jual tanah di dalam 
kawasan perumahan CPI. Pembangunan 
perumahan CPI juga berdampak terhadap 
potensi peningkatan nilai jual tanah di 
ketiga area tersebut. Dengan menggunakan 
rumus model pertumbuhan penduduk 
dengan metode geometri diperoleh 
proyeksi peningkatan nilai jual tanah untuk 
5 (lima) tahun kedepan, yakni tahun 2016, 
2017, 2018, 2019 dan 2020  dimana nilai 
jual tanah terus mengalami peningkatan 
dari tahun ke tahun. 
 
Rekomendasi 
1. Pihak pemerintah 
Dalam pengurusan berbagai syarat 
administrasi di pemerintahan, sebaiknya 
pemerintah memprioritaskan developer 
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yang membangun perumahan dalam skala 
besar dan di atas lahan yang tidak 
produktif, agar pembangunan perumahan 
dapat memberikan dampak positif terhadap 
para pemilik lahan dan para pedagang 
2. Pihak Developer 
Hendaknya developer membangun 
perumahan dalam skala besar di lahan-
lahan yang tidak produktif agar 
pembangunan perumahan dapat 
meningkatkan nilai jual lahan yang berada 
di sekitar perumahan dan dapat 
membentuk suatu kawasan perumahan 
yang padat penduduk agar dapat membuka 
market potential sehingga dapat 
dimanfaatkan oleh masyarakat sekitar dan 
para pedagang lainnya untuk memperoleh 
suatu pekerjaan yang tetap dan pendapatan 
setiap harinya 
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